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◆流通形势分析 Analysis of Market
摘 要:本文综合多种因素 ,详细分析了我国住宅商品房市场价格现状以及供求态势 ,指出当
前我国房地产市场难以走出低迷状态 。另外 ,本文还对我国房地产未来发展趋势作一系统简要的
分析 ,并指出 ,从中长期看 ,我国房地产市场前景良好。
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住宅业是国民经济的重要基础产业 , 将成















目前 , 我国近 600个城市的人均居民住宅
建筑面积仅约 10平方米 , 远低于发达国家水
平 。全国城镇居民人均居住面积低于 4平方米
的住房困难户约有 450万户 , 约有 30多万幢 、
4000余万户危旧房需要更新改造 , 而我国城镇




而另一方面 , 大量商品房空置 、积压 , 房地产市
场相对疲软 。统计结果表明 , 1995年底 ,全国商






有三:一是从 1985年到现在 , 我国商品房价格
以超过 20%的年平均增长速度递增 , 远远超过
同期经济增长率和通货膨胀率。二是根据国际
一般经验 , 商品房价格相当于普通居民家庭年




收入的 3.72 ～ 15.76倍不等 , 全国平均为 9.84
倍。三是商品房的租售比价(房屋月租与售价)
悬殊太大 。统计结果表明 , 目前中国城镇住宅
的租售比价为 1∶3000 , 而正常情况应为 1∶
1000左右 , 可见其比例严重失调 , 制约了住宅
商品房市场的发育和成熟。
3.房地产价格上涨速度过快
统计资料表明 ,从 1985年到 1997年 ,我国
商品房价格以超过 20%的年平均增长速度递
增 , 远远超过同期经济增长率和通货膨胀率 。
“八五”期间 ,全国商品房价格上涨率 、零售物价
上涨率及家庭收入上涨率年平均分别为













重 , 给房地产的有序开发制造了许多障碍 。其
次 ,改革开放以来 ,有关部门对新建商品房的价
格定位 、住房交付监督调控不力 。再次 ,不少房
地产开发商混水摸鱼 ,变相或恶意抬高价格 ,使
许多中低收入家庭望 “房”兴叹。例如 , 某市房
地产开发公司在销售 1996年度解困房过程中 ,
应售价为 870元/平方米 , 除此之外还自设项
目 ,收取新菜地建设费 30元/平方米 ,用电增容
费 16元/平方米 ,供水增容费 14元/平方米 ,水
押金 500元 , 门牌费 20元 , 信箱费 20元 , 垃圾
运输费 6元/月 ,自行车管理费 4元/辆·月 ,太
阳能总管装修费 100元 , 小区管理费每月 8元
等等 ,实际售价达 1000元/平方米 ,自设项目收
费占应售价达 15%左右 。
二 、当前房地产市场难以走出低谷
1997年 , 中央银行三次下调利率 , 旨在进
一步刺激因宏观调控而造成一度衰退的国民经
济 ,尽管如此 ,该年度的房地产市场仍然显得较
为平淡 。步入 1998年 ,房地产市场能否活跃成





















的潜在需求 , 忽视了消费者的需求结构 , 盲目
地开发价高利大的商品房 ,受收入约束 ,消费者










入的比值应为 3 ～ 6。若高于 6 ,居民购买商品房
的愿望就难以化为现实的购买需求和购买行
为。目前 , 我国正在酝酿并试行的 “分房货币
化”改革 , 虽然有助于工薪阶层增强购买力 , 但
转化为现实的购买行为仍需要一段时间 , 毕竟
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的决定 ,土地稀缺性更显突出。第三 ,目前还没
有任何迹象表明 1998年内新竣工的商品房价
将比现存房低。第四 , “分房货币化” 是刺激居
民购买的一大举措 ,对开发商来讲 ,无疑是一大
好消息 。第五 ,1997年底 ,央行行长已签发行长
令 , 颁布实施 《个人住房担保贷款管理试行办
法》 。这一办法将首先在国务院确定的实施安
居工程的 223个城市中试行 , 贷款规模将达
100亿元 。这一消息也更坚定了开发商对于
1998年房市将会活跃的看法 。最后 , 在开发商
看来 ,降息将减少购房者按揭贷款的利息支出 ,
减轻购房者的经济压力 , 将刺激他们购买商品
房 。因此 ,房地产开发商不愿轻易降低价格 。从
购房者心态看 , 房地产价格下滑的因素也很
多 。首先 ,由于当前商品房供远大于求 ,房地产
商为尽快解套资金 , 不得不将利润空间压到极
限 。其次 , 由于我国房地产开发尚处于初始阶
段 , 许多政策在房地产开发问题上还很不规范
协调。为解决这一问题 , 中央提出了 “四个一
点” , 即国家让点税 、地方让点费 、企业让点利 、
银行让点息 。如果这一政策能够在有关方面得





价 。第四 , 三次降息极大地降低了开发商的成
本 , 从这点看 , 房价下降也是理所当然的 。第
五 , 我国房地产业的利润空间确实颇大。据调
查 , 1991 ～ 1995年我国房地产业的平均利润率
为 30%左右 , 部分城镇利润率还要偏高一些 ,
有的甚至超过 50%, 已远远超过目前国际上房
地产企业 6%～ 8%的利润率 。就连利润最低的












化一般规律 , 城市化水平小于 30%时城市化速
度缓慢 , 30%～ 70%之间是加速发展时期 , 70%

























的集约型 、 规模经济型的建设方式转变 , 确立
专业化 、社会化和工业化的现代开发方式 ,提高
设计和施工水平 , 在提高工程质量的同时降低



















用 。其次 , 政府将规范收费 。区分基础设施中公
益性或非盈利性和公共服务性设施与商品性或
盈利性基础设施 ,对前者如道路交通 、给排水配




做法。对于后者 , 如能源供应 、通讯设施 、商业
网点等 ,将以立法形式加以规范 ,认真清理房地
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